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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sate i Malmo och bedriver fastighetsforvaltning genom dgande 1 dotterbolag.

Flerdrsjamforelse

- 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 0 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 27 460 668 25 568 789 23 077 849 23 644 528 22314 177
Balansomslutning 1220338725 1219598450 1219672002 1239045131 1249 123 165
Agarforhéllanden |

Bolaget ar dotterbolag till ACE Properties Acquisition A AB, org nr 556679-8129, med site 1 Malmo. ACE
Properties Acquisition A AB ingar 1 en koncern déar Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med séite
1 Malmd, uppréattar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB mgér 1 en koncern dir Heimstaden AB (publ),
org nr 556670-0455 med site 1 Malmo, uppréattar koncernredovisning. Heimstaden AB &r 1 sin tur dotterbolag till
Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar
1 en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, 4r moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprattar
koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via
post@fredensborg.no.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under ar 2021 har bostadsmarknaden visat sig mycket motstandskraftig mot effekterna av Covid-19 pandemin.
Regeringen har genomfort ekonomiska och sociala atgirder f6r att stodja foretag och individer som varit sarskilt
drabbade under krisen varfor inverkan pa Heimstaden Bostads verksamhet har varit begransad. Heimstaden
Bostad forutser inte nagra betydande operationella eller finansiella effekter framéover.

Heimstaden Bostad har en stor ekonomisk flexibilitet med en robust balans och ar fortfarande vl positionerade
for att hantera eventuella negativa effekter som kan uppsta pa kort och medellang sikt.

Risker och riskhantering

Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets bedtmda risker 4r huvudsakligen
relaterade till nedanstdende:

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhéllas till viss del eller bara
kan erhéllas pa for bolaget oférmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering 16per ut
och ska dterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrdvar en
langsiktig kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken &r det ocksa viktigt att vara oberoende av
enskilda finansieringskéllor. 1o
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Heimstadens fastigheter 1 Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Ranterisk

Réntekostnader dr en av de storsta kostnadsposterna. Réanterisk avser risken for att foréndringar 1 marknadsrantor
paverkar upplaningskostnaden. Rantekostnaderna paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsrantor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den réntebindning och
rantesdkringsgrad som efterstrdvas anvinds primért rintederivat. Réntederivatsavtalen ingas av Heimstaden
Bostad AB.

Bolagets forvantade framtida utveckling
Under det kommande aret forvintas verksamheten bedrivas med oftrdndrad mriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstdmmans forfogande star:

balanserat resultat 217 453 682

arets resultat | 0056 341
226 510 023

Styrelsen foreslar att:

1 ny rakning overfores 226 510 023
226 510 023

Betrdffande bolagets resultat och stéllning 1 Gvrigt hiinvisas till etterféljande
resultat- och balansrdakningar med tillhorande tilliggsupplysningar.

\5@
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Resultatrakning

Rorelsens intakter m.m.
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster
Resultat fran andelar 1 koncernforetag
Finansiella intdkter

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Ldmnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa fotalresultat

Not

2021-01-01
2021-12-31

5 638

-19 771

N

-14 133

24 671 021
8 438 420
-5 634 640

2020-01-01
2020-12-31

5138

-18 276

7

27 474 802

27 460 668

-16 219 728

11240 940

-2 184 599

-13 138

22 791 741
9 561 557
-6 771 371

9 056 341

9 056 341
0

25 581 927

25 568 789

-20 788 253

4780 536

-498 615
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Balansrikning

Tillgangar
Anldggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar.
Finansiella anlaggningstillgAngar

Andelar 1 koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag

Summa anliggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Not

2021-12-31

144 105 885
1072521 163

1 216 627 048

1216 627 048

2020-12-31

144 105 885
1 070 040 676

1214 146 561

1214 146 561

Aktuell skattefordran 3313 384 4 975 124
Ovriga fordringar 24 928
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 398 269 475 837

3711.677 5451 889
Kassa och bank 0 0
Summa omsiittningstillgdngar 3711 677 5 451 8895
Summa tillgdngar 1220 338 725 1219 598 450

g

Sidabav17



2022072943871

Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Balansrikning

Eget kapital, avsattningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernf6retag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernftretag
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa eget kapital och skulder

Not

2021-12-31

100 000
20 000

120 0600

217 453 682
9056 341

2020-12-31

100 000
20 000

11

226 510 023

226 630 023

13 684 163

120 000

213 171761
4 281 921

13 684 163

612 879 927
304 072 629

217 453 682

217 573 682

13 161 304

13 161 304

612 879 927
321 769 851

916 952 556

64 859
59 405 432
3 601 693
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Rapport over forandring av eget kapital

Balanserat Totalt eget

Aktickapital Reserviond resultat kapital

Kget kapital 2019-12-31 100 0006 20 600 213 171 760 213 291 760
Arets resultat 4 281 921 4281 921
Eget kapital 2020-12-31 100 000 20 000 217 453 681 217 373 681
Arets resultat | 0 056 341 0056 341
Eget kapital 2021-12-31 100 000 20 000 226 510 023 226 630 023

Aktiekapitalet var per 2021-12-31 fordelat p4 1 000 A-aktier med en rost per aktie och ett kvotvirde om

100 kr per aktie,
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Kassaflodesanalys

Den lIopande verksamheten
Rorelseresultat

Erhallen ranta mm
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar ayv rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Fordndring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Resultat fran kommanditbolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom finansieringsverksarn:

IAS 7 Rapport dver kassafloden.
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Not

2021-01-01
2021-12-31

-14 133
8 438 420

-5 634 640
0

2020-01-01
2020-12-31

-13 138 -

9561 557
-6 771 371
-9 717

2 789 647

78 472
-2 816 493

51626

24 671 021

2 767 332

91 159
-2 913 446

-54 935

22 791 741

24 671 021

24 7722 646

-24 722 646

22791 741

-22 736 785

22 736 785

heten 1 bolaget att specificera i enlighet med
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.ar. 556564-4837

- Redovisningsprinciper och noter

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmin information

Heimstadens fastigheter i Malmo ABs verksamhet omfattar att bedriva fastighetsforvaltning genom égande 1
dotterbolag. Bolaget ér ett aktiebolag registrerat i Sverige och med séte i Malmé. Adressen till huvadkontoret
4r Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmo.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport uppréttas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malm6.

Grunder for redovisningen

Bolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt drsredovisningslagen, Radet f6r finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Rédet for finansiell rapportering.
RFR 2 innebér att bolaget vid uppréittandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sé langt detta dr méjligt inom ramen for drsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning,

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r
vérderade till sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tilldmpar de principer som presenteras nedan.
Principerna har tilldimpats konsekvent for alla presenterade ér, om inte annat anges.

Uppstillningsform
Bolagets resultatrikning och balansrikning &r uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Nedskrivningar

Redovisat virde p4 bolagets anldgeningstillgdngar prévas fortlépande. Om en sddan provning indikerar att det
redovisade vardet 6verstiger tillgangens atervinningsvérde, vilket dr det hogsta av nettoiorsidljningsvirdet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till atervinningsvirdet. Nyttjandevirdet mits som férvantat framtida
diskonterat kassafléde. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period vardenedgéangen
pavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning ej lingre ar motiverad aterfors denna till sitt nettovérde, dvs
ursprunglig nedskrivning med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de
fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats i resultatrdkningen sker aterféringen 1 resultatrikningen,
medan i de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt

eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stdms vid vatje arsskifte varje fastighets
bokférda virde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa stérre virdefordndringar sker
provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rianta och andra linekostnader och redovisas som kostnad i den period de hinfor
sig till. Kostnader for rintederivatavtal ingdr dven i denna post och betalningsstrommar for rantederivatavtalen
kostnadsférs 1 den period de avser. Kostnader f6r uttag av pantbrev betraktas €) som en finansiell kostnad utan
aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering. \Q.,,.a
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestir av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1
resultatrikningen férutom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhdrande skatieeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran gillande skattesats om 20,6 % (foregdende ar 21,4 %). Aktuell skatt berdknas pa

skattepliktigt resultat for perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frn &rets redovisade resultat genom
att det har justerats f0r ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingér &dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket 4r den skattesats som beslutats och forvantas gélla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berfknas pa temporéra skillnader enligt
balansrakningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga varde,
Temporara skillnader uppstdr bland annat till f6ljd av att bolaget gor storre skattemassiga én rdkenskapsenliga
avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld &ar skatt som hénfor sig till skattepliktiga temporéira
skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida
skatt som hdnfor sig till avdragsgilla temporira skillnader, skattemassiga underskottsavdrag eller andra
skatteavdrag. Vardering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt
de skatteregler och skattesatser som ir beslutade.

Uppskjuina skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skillnader melilan férvalitningsfastigheternas
redovisade virde och deras skattemissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 balansrakningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla
temporéra skillnader i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan uinyttjas mot framtida skattepliktiga
overskott,

Finansiella instrument

Med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget 1 enlighet med RFR2 valt att inte
tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgdngspunkt i anskaffningsviirde enligt ARL.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen nér bolaget blir part i ett avtal. En
finansiell tillgang tas bort frAn balansrikningen nir réttigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar
kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér férpliktelsen fullgdrs eller pa annat
sitt utsldcks. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrikningen endast nér det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det f6religger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrakningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, lanefordringar, leverantorsskulder, 6vriga skulder och 1aneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgors av fordringar som forfaller
till betalning inom 12 manader efter balansdagen.

Bolagets rintebidrande 1an 16per med tre ménaders rintebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde
efter forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde bedéms vara ovisentligt.

Kortfristiga skulder utgdrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen och
upptas till upplupet anskaffningsvérde.

Leveranttrsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete ddr motparten har
fullgjort sin prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna
kostnader. Upplupna ¢j betalda rintor redovisas under posten upplupna kostnader.

\~
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Heimstadens fastigheter 1 Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
méanader {rdn anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingar i1 en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1
Heimstaden Bostad AB eftersom Heimstaden Bostad AB dr avtalspart med banken. Dotterbolag som ingar i
strukturen redovisar da sina behallningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive
kortfristig skuld pa och till Heimstaden Bostad AB.

Ovriga koncernmellanhavanden

Ovriga koncernmellanhavanden gentemot Svriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
langfristiga d& det inte finns nadgon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv
manader.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhéallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan limnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att drsstdmman fattat beslut om utdelning.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en
okning av fritt eget kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebér att erhéllna och limnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdisposition. |

Avsdtiningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till f61jd av en tidigare hindelse, det 4r
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas
pa ett tillforlitligt sétt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsittning redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avséatiningar tas endast 1 ansprik for de utgifter som avsdttningen ursprungligen var avsedd for.
Avsittningar diskonteras till sina nuvarden dir pengars tidsvérde ar visentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflodespaverkande poster
inom finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport over kassafléden.

Viktiga antaganden och bedomningar
For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del visentliga antaganden och bedémningar som péverkar redovisade
tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vriga upplysningar. Beddmningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga utifran rddande omsténdigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran gjorda beddmningar om andra antaganden gors eller andra térutsétiningar féreligger.
De omraden dér framf6r allt gbrs uppskattningar och bedémningar ar virdering av aktier i dotterforetag.

e
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Finansiell riskhantering

Bolaget utsétts genom sin verksamhet f6r en méngd olika finansiella risker:

» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
» Rinterisk, dvs risken att marknadsréntan foréindras pé oftrdelaktigt sétt

» Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgdra sina dtaganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras I6pande pa styrelseméten. De Svergripande malen
i finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

» Sikerstilla koncernens kapitalforsorjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning 1
kapitalmarknaden eller hos starka motparter 1 bank och finanssektorn

» Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vél spridd dver tiden

» Réntebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd 6ver tiden

Utifrén senaste balansdags laneportfolj berdknas en dkning av marknadsrantan med 1%-enhet innebéra en
kostnadsOkning om 6 129 Tkr.

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och andrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms for
ndrvarande inte paverka bolagets redovisning 1 visentlig omfattning. Foérdndringar 1 svenska regelverk under
2021 har inte heller haft ndgon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
som frider i kraft 2022 beddms for ndrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stdlining i
visentlig omfattning. Samma sak géller dven svenska regelverk.

Noter till resultatrikningen

Not2 Inkop och forsidljning inom koncernen

Koncernintern forsdljning eller koncerninterna ink&p har inte férekommit.

Not3 Personal, styrelse och revisorer

Personal
Bolaget har inte haft ndgon personal anstilld under aret. Inga 16ner eller andra ersidtiningar har
utbetalats.

Styrelse
Nagon ersittning till styrelsen har inte utgitt, Antalet styrelseledaméter har under aret uppgatt till 2,
varayv 0 kvinnor.

Revisorer

Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ). \‘i—/
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Heimstadens fasticheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultatandel 1 kommanditbolag

Finansiella intakter

Rénteintdkter fran koncernfbretag

Finansiella kostnader

Réantekostnader
Ovriga finansiella kostnader

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

2021

24 671 021

2020

22 791 741

24 671 021

2021

8 438 420

22 791 741

2020

9561 557

8 438 420

2021
-5 593 862

-40 7738
-5 634 640

2021

-1 661 740
-522 859

0561 557

2020
-6 717 001

-54 370
-6 771 371

2020

-9 717
-488 8938

-2 184 599

-498 615

Avstimning mellan aktuell inkomstskatt baserad p# gallande skattesats och redovisad

inkomstskatt

Redovisat resultat t6re skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6% (21,4%)

Skatteefiekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter
Skatteméssiga dveravskrivningar
Fordndring av skattemdassigt underskott
Ovriga skattemissiga justeringar

Skatt hianforlig till tidigare ar

11 240 940
-2 315 634

0

0

522 976
39 120
91 797
0

4 780 536
-1 023 035

-53 140
608 735
508 079
-40 640
0

-9 717

-1 661 740

Sida 13 av 17

-9 717



2022072943876

Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Noter till balansrikningen

Not 8

Not 9

Andelar i koncernféretag

Foretag

Organisationsnummer Site
Heimstaden Virnhemsgatan KB
069614-6191 Malmgo
Heimstaden Balder KB
016764-0524 Malm6
Heimstaden Varnhem KB
016764-0532 Malmé
Heimstaden Angelholmsgatan KB
016764-0581 Malmo
Heimstaden Jagten KB
016764-0599 Malmé
Heimstaden Notarien KB
016764-0623 Malmdo
Heimstaden Fro KB

916774-6271 Malméb
Heimstaden Kasper KB
016775-5785 Malmé
Heimstaden Beckasinen 10 KB
946000-8890 Malmé
Heimstaden Krikorna KB
016469-2353 Malméo
Heimstaden Héssleholmsgatan KB
016546-3622 Malmd
Heimstaden Skraet 4 KB
016546-3713 Malmo
KB Heimstaden Boljan 34
069704-9444 Malmo

Ingaende anskaffningsvirde
Arets ink&p

Arets forsiliningar
Utgdende anskaffningsvirde

Fordringar hos koncernforetag

Ingaende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgiende fordringar

Utgdende ackumulerade fordringar

Antal/Kap.
andel %

1
100%
1
100%
]
100%
1
100%
]
100%
1
100%
1
100%
1
100%
1
100%
1
100%
]
100%
1
100%
]
100%

2021-12-31

Redovisat
varde

385 158

3636511

769 371

-558 549

2140 939

725 194

2722314

8106114

26514 143

88 058 934

5361 645

6244 511

0

2020-12-31

Redovisat
varde

385 1358

3636511

769 371

-558 949

2 140 935

725 194

2722 314

8 106 114

26 514 143

88 058 934

5361 645

6 244 511

0

144 1035 88S

144 105 885
0
0

144 105 885

144 105 885
0
0

144 105 885

2021-12-31

1 070 040 676

2 480 487
0

144 105 885

2020-12-31

1 070 023 069
17 607
0

1 072 521 163
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Heimstadens fastigheter i Malmdé AB
Org.nr. 556564-4837

Not 10

Not 11

Not 12

Not 13

Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgangar och skulder &r klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar,
Ovriga finansiella fordringar, leverantorsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde

bedéms inte avvika fran verkligt viarde da diskonteringseffekten inte &r visentlig.

Finansiella tillgangar
Andelar i koncernf6retag

Fordringar hos koncernfoéretag

Finansiella skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Skulder till kreditinstitut

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skatteméssiga virden

Ingaende balans
Eordndring enligt resultatrikningen

Utgaende balans

Lingfristiga skulder till kreditinstitut -

Amortering inom 1 ar
Amortering inom 2 till 5 ar
Amortering efter 5 ar

Skulder till koncernforetag

Ingdende 14n
Nya lan
Amorteringar

2021-12-31

144 105 885
1072521 163

2020-12-31

144 105 885
1 070 040 676

1216 627 048

64 859
363 478 060
612 879 927

1214 146 561

0
369 500 492
612 879 927

976 422 846

2021-12-31

13 684 163

982 380 419

2020~-12-31

13 161 304

13 684 163

13 161 304
522 859

13 684 163

2021-12-31

0
0

612 879 927

13 161 304

12 672 406
488 898

13 161 304

2020-12-31

0
0
612 879 927

612 879 927

2021-12-31

321 769 351
0
-17 697 222

612 879 927

2020-12-31

335765 733
0
-13 995 882

304 072 629
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Ovriga noter

Not 14

Not 15

Not 16

Not 17

Stillda sakerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 1 kommanditbolag 623 685 000 623 685 000
Pantsatta aktier 1 dotterbolag 0 0
Eventualforpliktelser 2021-12-31 2020-12-31
Borgensforbindelser D 0
Varav till forman for koncemnftretag 0 0
Forpliktelser 1 kommanditbolag 52340212 12 270 891
g
Koncernforhillande
Bolaget dr dotterbolag till ACE Properties Acquisition A AB, org nr 556679-8129, med séte 1 Malmo.
ACE Properties Acquisition A AB ingér i en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ), org nr
556864-0873 med site i Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB 1ngir1 en
koncern didr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1 Malmo, upprittar
koncemredovisning, Heimstaden AB ér 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684,
med site 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingér 1 en koncern dar
Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, 4 moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar
koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen {or Fredensborg 1994 AS kan
erhallas via post@iredensborg.no.
Bolaget #ir moderbolag, men med stéd av ARL 7 kap 3§ upprittas inte ndgon koncernredovisning,
Viasentliga handelser efter balansdagen

Under februari 2022 inleddes invasionen av Ukraina vilket har paverkat den finansiella
vérldsmarknaden. Kriget 1 Ukraina har per idag inte haft nagon direkt paverkan pa foretagets
finansiella stillning och resultat men skulle effekterna, med hog inflation och stigande réntor, bli
langvariga kan det komma att paverka.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den 24 maj 2022,

\ &
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Not 18 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans férfogande stér:

balanserat resultat 217 453 682

drets resultat 9 056 341
226 510 023

Styrelsen foreslar att:

i ny rikning Gverfores ' 226 510 023
226 510 023

Malmo 2022-05-24

- S\

‘Helge Krogsbpl Maria Petersson
Ordférande Styrelseledamot

Jos—
Marcus Olsson
Styrelseledamot

Y

in revisionsberdttelse har 1dmnats den 24 maj 2022.

N

i {
P&&l}k@g&sm

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

MOORE Malmo AB

Stortorget 8
Box 405]
20311 Malmd

Www.mooresweden.com

Till bolagsstdmman i Heimstadens fastigheter i Malmé Aktiebolag

Org.nr. 556564-4837

Rapport om arsredovisnhingen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Heimstadens fastigheter i Malmé Aktiebolag fér ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Heimstadens
fastigheter i Malmé Aktiebolags finansiella stallning per den
31 december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens

évriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nédrmare i avsnitiet
"Revisorns ansvar'. Jag ar oberoende i férhallande {ill
Heimstadens fastigheter i Malmd Aktiebolag enligt god
revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tilirdckliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddmer ar nédvandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styreisen for
beddmningen av bolagets férmaga att forisatta
verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar atf uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida

arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberéattelse som innehaller

mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet,

men &r ingen garanii for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vaseniliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvdntas paverka de ekonomiska besiut som anvéandare
fattar med grund i arsredovisningen.

1 (2)

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instaiining under
hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till féljd
av oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefaita agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosétiande av
intern kontroll.

» skaffar jag mig en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r min revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar [dmpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte {6r att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

 utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilihérande upplysningar.

 drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfakior som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om
Jag drar siutsatsen att det finns en védsentlig
osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina siutsatser baseras pa de
revisionsbhevis som inhdmtas fram till datumet f6r
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héandelser eller
forhallanden goéra att ett bolag inte langre kan fortsétta
verksamheten.

 utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukituren
och innehallet | arsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sétt
som ger en raitvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkien f6r den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.

Org. nr. 556841-6746
Mernber firms in principal cities throughout the world.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens férvaltning for Heimstadens
fastigheter i Malmé Aktiebolag for ar 2021 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Jag dr oberoende i foérhallande {ill
Heimstadens fastigheter i Malm Aktiebolag enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdamtat &ar tilirdckliga
och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget {ili
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbenov, likviditet och stélining 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlbpande bedéma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras pa ett

betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och déarmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

+ féretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

-l-.‘.1
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MOORE Malmé AB

Stortorget 8
Box 405]
20311 Malmd

www.mooresweden.com

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti i0r att en revision som utférs enligt god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instédlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av .
rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som
utférs baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar ait jag
fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dér
avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse f6r
bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller fériust har jag
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

almo den &‘1 maj, 2022

:\“L

rik Andersson

Auktoriserad revisor

Org. nr. 556841-6746
Member firms in principal cities throughout the world.



